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Berliner CBDs
im Vergleich

Mit dem Sommer ist Berlin langsam zu einer gewissen Normalitdt zurilickge-
kehrt. Viele Biiros sind zwar noch diinn besetzt - steigende Frequenzen auf
der StraRRe, in den Restaurants und in vielen Laden lassen indes eine erste
Riickkehr zur Normalitdt erahnen. Wann diese sich in allen Lebensbereichen
wieder zeigen wird und wie diese neue Normalitdt im Biirobereich dann aus-
sehen kénnte, darliber wird derzeit viel diskutiert. Das Meinungsbild umfasst
dabei die gesamte Bandbreite — von der Annahme eines héheren Flachenbe-
darfs im Zuge des wieder einsetzenden wirtschaftlichen Aufschwungs bis zu
einem Abgesang aufs Biiro, da Homeoffice zunehmend an Bedeutung
gewinnt.

Ein erstes Zwischenfazit 1asst sich nach mehr als 18 Monaten Pandemie
bereits ziehen: Die groRen Verwerfungen im Bilirobereich sind ausgeblieben,
die Mieten bleiben weiterhin stabil und auch der Leerstand liegt auf einem
niedrigen Niveau.

Dennoch zeichnen sich bereits erste Trends im Markt ab, die sich verstetigen
diirften. Die Nachfrage konzentriert sich zwar weiterhin auf die zentralen
Lagen im City- und Cityrandbereich, trotzdem riicken auch einige Nebenla-
gen verstarkt in den Fokus. Obgleich das Angebot grundsatzlich limitiert
bleibt, haben Mieter doch wieder etwas mehr Angebotsauswahl als vor der
Krise, was sich in erhdhten Qualitdtsanforderungen —insbesondere auch bei
der Lage — widerspiegelt.

Eng verkniipft hiermit ist die Frage nach der Zukunft des Central Business
Districts (CBD) - also dem Bereich, der im Allgemeinen als Handels-, Biiro-,
Einzelhandels- und Kulturzentrum einer Stadt gilt. Hier nimmt Berlin eine
Sonderstellung ein: Wahrend die iibrigen deutschen Metropolen in der Regel
einen CBD aufweisen, sind es in Berlin gleich drei.

Grund genug, in dieser Ausgabe unseres Marktberichts die CBD-Bereiche in
Berlin etwas naher zu beleuchten und auch einem nationalen und internatio-
nalen Vergleich zu unterziehen.
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Robuste Nachfrage auf dem Berliner Biiromarkt

Nach dem coronabedingten Umsatzriickgang 2020
konnten im ersten Halbjahr 2021 erste Erholungsten-
denzen auf der Nachfrageseite beobachtet werden.
Wenngleich die ganz grof3e Dynamik noch fehlt, so sum-
miert sich die Umsatzleistung dennoch bis dato auf ca.
340.000 gm MFG (Q1: 185.000 gm MFG und Q2: 155.000
gm MFG) und liegt damit genau im 10-Jahres-Mittel. Fiir
das Gesamtjahr wird vor diesem Hintergrund ein Umsatz
leicht Giber dem Vorjahresniveau erwartet.

Buroflachenumsatzin Berlin in Tsd. qm MFG
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Dabei waren erneut einige GroRBvermietungen zu ver-
zeichnen. Fir den groRten Abschluss sorgte im ersten
Halbjahr die Deutsche Kreditbank. Sie sicherte sich in
der Projektentwicklung ,Upbeat” in der Europacity
33.500 gm MFG. Besonders marktpragend waren zudem
einige groRBvolumige Abschliisse der 6ffentlichen Hand,
genauer gesagt der Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-
ben: Diese mietete ca. 19.400 gm MFG im Teilmarkt Peri-
pherie Ost sowie ca. 14.800 gqm MFG in der Peripherie
Nord. Weitere 10.200 gm MFG mietete die Hochschule
des Bundes fiir 6ffentliche Verwaltung bereits im ersten
Quartal in der Siemensstadt.

Die stdrkste Branche ist somit wie im vergangenen Jahr
die offentliche Verwaltung, die fiir rund 27 % des
Gesamtumsatzes verantwortlich ist. Den zweith6chsten
Anteil vereinen die Banken und Finanzdienstleister auf
sich, gefolgt vom Dienstleistungssektor und TMT! mit
jeweils rund 15 % des Umsatzes. Neben einigen GroRRab-
schliissen unterstreicht auch die Vielzahl der kleinteili-
gen Vermietungen mit weniger als 500 gm MFG die Resi-
lienz des Berliner Biiromarktes.Dennoch konnten nicht
alle Marktakteure so robust reagieren. Dabei wurde und
ist die BEACH-Branche (Booking, Entertainment, Airlines,
Cruises, Hotel) besonders von der Pandemie betroffen.
Inwieweit die dazugehorigen Unternehmen die Krise
Uiberstehen werden, ist noch nicht absehbar. Auch die

Technologie, Medien, Telekommunikation

innovativen Digitals und Start-ups, die zwar im Gesund-
heitssektor ein weiteres Wachstum verbuchten, konnten
ihre Stellung auf dem Biirovermietungsmarkt zunachst
nicht verteidigen.

Steigender Leerstand durch hohe Fertigstellungszah-
len

Seit einem Jahr steigt die Leerstandsquote auf dem Ber-
liner Blroflachenmarkt leicht an und erreichte zum Halb-
jahr 2021 rund 2,6 %. Damit liegt der Leerstand in Berlin
weiterhin unterhalb der marktvertraglichen Fluktuati-
onsrate von 3 bis 5 %. Dennoch zeigt das Vermietungs-
geschehen, dass groRflachige Gesuche liberwiegend in
Projektentwicklungen realisiert werden kdnnen. Als
Grund fiir den Leerstandsanstieg ist neben der zuriick-
haltenden Coronanachfrage 2020 insbesondere das
tberdurchschnittliche Fertigstellungsvolumen anzuse-
hen. Bis zum Ende des Jahres ist daher von einem wei-
terhin leicht steigenden Leerstandsniveau auszugehen.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2019-Q2/2021)
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Spitzenmiete mit marginalen EinbufBen

Nachdem sich die Spitzenmiete vorerst auf dem hohen
Niveau von 39,00 Euro/gm MFG halten konnte, ist diese
im zweiten Quartal 2021 nun leicht auf 38,70 Euro/gm
MFG gesunken.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gqm MFG
(Q2/2019-Q2/2021)
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Bis zum Jahresende ist vor dem Hintergrund des leich-
ten Leerstandsanstiegs auch ein weiterer Riickgang der
Spitzen- und Durchschnittsmiete wahrscheinlich.

Rendite erreicht 2,5 %

Berlin ist weiterhin sehr gefragt bei Investoren und die
erneute Renditekompression dokumentiert den hohen
Investmentdruck am Markt. Im zweiten Quartal 2021 ist
die Berliner Spitzenrendite um zehn Basispunkte gesun-
ken und erreicht das niedrigste Niveau im Vergleich mit
den deutschen A-Stddten. Mit 2,5 % liegt die Bundes-
hauptstadt damit vor den Metropolen Hamburg (2,6 %),
Miinchen (2,7 %) und Frankfurt am Main (2,8 %).

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2/2019-Q2/2021)
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Quelle: bulwiengesa.

Corona stellt Central Business Districts auf die Probe

Die Zahlen zeigen, die deutschen Metropolen stehen
weiterhin im Fokus der Investoren. Doch wie steht es um
die unterschiedlichen Teillagen der Biiromarkte? Die alt-
bewdhrte Immobilienweisheit sagt: ,Lage, Lage, Lage®,
und die besten Standortfaktoren bieten ganz klar die
Central Business Districts (CBDs) mit ihrer hohen Zentra-
litdt, den modernen Biirogebduden, ihrem hochwertigen
Einzelhandelsbesatz und ihrer besonderen Reprasentati-
vitat.

Jedoch waren es insbesondere auch die zentralen Lagen,
die unter den vielfdltigen Lockdown-MalRnahmen im ver-
gangenen Jahr gelitten haben und in denen die Pande-
mie ihre Spuren hinterlassen hat. Aufgrund der voran-
schreitenden LockerungsmalRnahmen beginnt allmahlich
wieder eine schrittweise Riickkehr zur Normalitdt. Den-
noch stehen die Innenstadte vor gravierenden Verdnde-
rungen. Eine klassische Fiinf-Tage-Blirowoche, wie sie
vor der Pandemie Alltag war, wird in der Post-Corona-
Zeit eher zur Seltenheit werden.

Dabei stellt die Pandemie die Innenstadte mitihren
Geschéftszentren zuséatzlich zu den bereits allgegenwar-

tigen Herausforderungen wie dem Kampf gegen die Ver-
6dung der City, den Erhalt gemischter Nutzungsstruktu-
ren und der Bereitstellung von ausreichend Biiro- und
Gewerbeflachen auf die Probe.

Berlin mit gleich drei CBDs

In Berlin haben sich aufgrund seiner jahrzehntelangen
Teilung drei Lagen mit sehr unterschiedlichen Charakte-
ristika und Standortfaktoren als CBDs etabliert.

Central Business Districts (CBDs) in Berlin

CBD Teilmarkt
West

Ku'damm plus SeitenstraBen

Zentral Potsdamer Platz und Leipziger Platz

Ost Mitte 1la

Quelle: bulwiengesa.

Die City West ist spdtestens nach der Fertigstellung des
»Zoofensters* und mit der Er6ffnung des ,,Upper West*
aus dem Dornrdschenschlaf erwacht. Mit den prestige-
trachtigen Projekten, zu denen auch das durch die Berli-
ner Sparkasse finanzierte ,The Westlight" zahlt, hat der
Ku'damm ein erfolgreiches Comeback geschafft und die
im Marktbericht 02/20182 prognostizierte positive Ent-
wicklung ist eingetreten.

Insbesondere in den verzweigten Seitenstral’en, die vom
Ku'damm abgehen, vereint die City West neben ihrer
hohen Biroaffinitdt die Lebensbereiche Wohnen, Arbei-
ten und Versorgung in hohem MaRe. Durch die Nut-
zungsmischung verfiigt die City West auch wahrend der
Corona-Krise liber die notige Stabilitdt und kann ihre
Attraktivitat aufrechterhalten. Zudem profitiert die Lage
von den weltweit bekannten Einkaufsdestinationen Kur-
firstendamm, KaDeWe und der TauentzienstrafRe mit
einem vielseitigen und hochwertigen Shoppingangebot.

Die City West gilt mit ihren hochwertigen Bestandsstruk-
turen und modernen Neubauten als renommierte
Adresse bei Juristen, unternehmensbezogenen Dienst-
leistern, Banken und Finanzdienstleistern. Fir herausra-
gende Objektqualitdten ist die notwendige Zahlungsbe-
reitschaft vorhanden und in den standortprdgenden
Hochhdusern ,Zoofenster* und ,Upper West“ werden
unter anderem die Hochstmieten in der Gesamtstadt
erzielt. In den kommenden Jahren werden weitere, zum
Teil sehr hochwertige Projektentwicklungen wie das
»FURST, ,P1“, das ,Hutmacherhaus“ und das ,Neue
Ku'damm Eck" die Wertigkeit der Teillage weiter unter-
mauern.

Marktbericht 02/2018: CBDs in Berlin — Renaissance der City West?
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CBD West — Ku'damm plus SeitenstraBen

2017

Q2/2021

CBD Zentral - Potsdamer Platz und Leipziger Platz

2017

15 =

Q2/2021

Bestand

530.500 gm MFG

557.300 gm MFG

Bestand

510.700 gm MFG

510.700 gm MFG

Spitzenmiete

30,50 Euro/gm MFG

38,00 Euro/gm MFG

Spitzenmiete

31,50 Euro/gm MFG

39,00 Euro/gm MFG

Durchschnittsmiete

21,50 Euro/gm MFG

29,70 Euro/gqm MFG

Durchschnittsmiete

24,00 Euro/gm MFG

33,00 Euro/gm MFG

Leerstandsrate

2,8%

2,0 %

Leerstandsrate

29%

2,0 %

Flachenumsatz

32.500 gm MFG

Flachenumsatz

23.000 gm MFG

5-Jahres-Mittel

5-Jahres-Mittel

Renovierte Altbauten, Blironeubauten und
Hochhduser

Gebdudestruktur

Gebaudestruktur Moderne Biirogebaude; zum Teil Biirohoch-

haduser

Vornehmliche Bran-  Unternehmnsbezogene Dienstleister, Banken,
chen Coworking

Vornehmliche Bran-  Industrie, 6ffentliche Verwaltung, unterneh-
chen mensbezogene Dienstleister, Coworking

Wichtigste Unterneh- Engel & Vilkers, Greenberg Traurig, McKinsey,
men im CBD Signa Holdings, BNP, RSG Gruppe

Wichtigste Unterneh- Bundesministerien, PwC, KPMG, Deutsche
men im CBD Bahn, Pfizer

Besonderheiten Hohes Mal? an Reprasentanz, vielféltiges kul-
turelles und gastronomisches Angebot, hete-

rogene Einzelhandelsstruktur

Moderne Architektur, Ndhe zu Institutionen
und Bundesministerien, keine weiteren Fla-
chenpotenziale

Besonderheiten

Die Spitzenmiete war am Ku'damm vor der Pandemie
rasant gestiegen und erreichte 2019 mit 39,00 Euro/gm
MFG das hochste Niveau der CBDs. Zuletzt wurde jedoch
ein coronabedingter Riickgang auf 38,00 Euro/gm MFG
dokumentiert, wahrend die Spitzenmieten am Potsda-
mer Platz und der City Ost aufgeholt haben und auf
39,00 Euro/gm angestiegen sind.

Biirospitzenmiete der Berliner CBDs 2011-2020 in Euro/gm MFG
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—— (BD Zentral CBD Ost

Der Potsdamer Platz war in den goldenen 1920er-Jahren
das Berliner Zentrum, bevor er im Zweiten Weltkrieg fast
vollstdandig zerstort und mit dem Bau der Mauer fiir 28
Jahre lang geteilt wurde und brach lag. Nach der Wieder-
vereinigung wurde er in den 1990er-Jahren zur groRten
und bekanntesten innerstddtischen Baustelle Deutsch-
lands und durch renommierte Architekten neu gestaltet.

Anders als in der City West ist die Nutzungsmischung am
Potsdamer Platz weniger stark ausgepragt und der
Standort ist businessorientiert. Mittlerweile sind die Fla-
chenpotenziale weitestgehend ausgereizt und die letzte
zentrale Bauliicke wurde mit der Biiroprojektentwicklung
~TRION*im zweiten Quartal 2021 geschlossen. Trotz der
vergleichsweise kleinen GroRe mit ca. 500.000 gm MFG
hat sich der Teilmarkt in den vergangenen Jahren nach-
haltig als Citylage im Berliner Biiromarktgefiige etab-
liert.

Durch die hohe Buroaffinitdt ist die Nachfrage stetig ge-
stiegen und der ehemals hohe Leerstand wurde kontinu-
ierlich abgebaut, sodass 2019 das niedrige Leerstands-
niveau der anderen Citylagen erreicht wurde. Ungeach-
tet des leichten Leerstandsanstiegs im Jahr 2020 sind
die begrenzten Flachen am Potsdamer Platz weiterhin
bei der vorhandenen Nutzerklientel aus grof3en Unter-
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nehmen, Dienstleistern und der 6ffentlichen Hand
gefragt. Ein erneuter groRerer Leerstandsaufbau ist
unwahrscheinlich. Zumal die Flachennachfrage in den
zentralen Lagen das Angebot weit libersteigt und am
Potsdamer Platz auch zur Ansiedelung von Unternehmen
beispielswweise aus dem Bereich TMT fiihrt.

Biiroflachenleerstand der Berliner CBDs 2011-2020 in %
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Quelle: bulwiengesa.

Die im Marktbericht 02/2016° aufgezeigte positive Per-
spektive hat sich erfiillt und der Potsdamer Platz hat sich
insbesondere aufgrund seiner Zentralitdt und Erreich-
barkeit zu einem gut funktionierenden Biirostandort ent-
wickelt.

Mit einer Biiroflache von ca. 1,9 Mio. gm MFG unterschei-
det sich der CBD Ost allein schon durch seine Gréf3e von
den beiden anderen CBDs. Auch wenn die Friedrich-
straBe als Einkaufs- und GeschaftsstralRe im Ostlichen
Zentrum das Pendant zum Ku'damm darstellt, sind die
beiden Lagen in ihren Strukturen sehr unterschiedlich.
Standortpragend fur Berlins 6stlichen CBD sind neben
dem Brandenburger Tor die Magistralen Unter den Lin-
den und die FriedrichstraBe sowie der Gendarmenmarkt
mit seinem reprdsentativen Gebdaudebesatz.

Dennoch verlor insbesondere die FriedrichstraRe in
jlingster Vergangenheit an Bedeutung und teilweise ihre
Strahlkraft. Als Versuch, die Attraktivitat wieder zu erh6-
hen sowie das ansdssige Gewerbe und den Einzelhandel
zu stdrken, sind Teile der Friedrichstral3e seit August
2020 unter dem Motto ,Flaniermeile FriedrichstraBe“
autofrei und die StraBe wird durch Events und Zusatzan-
gebote neu bespielt.

Aktuell wird die Bautatigkeit von der 6ffentlichen Hand
dominiert, die demzufolge ein bedeutender Flachen-
nachfrager im Teilmarkt ist. Neben der 6ffentlichen Hand
ist auch die TMT-Branche durch die Ndhe zu Mitte und
Kreuzberg von hoher Bedeutung.

3 Marktbericht 2/2026: Potsdamer Platz im Fokus — groBvolumige

Biiro- und Mischquartiere im Vergleich

CBD Ost - Mitte 1a

Ll

2017 Q2/2021
1.886.800 gqm MFG 1.932.700 gm MFG
30,00 Euro/gm MFG 39,00 Euro/gm MFG
21,00 Euro/gm MFG 27,80 Euro/gm MFG
1,3 % 1,3 %

55.300 gm MFG

Quelle: nick_photoarchive auf Pixabay

Bestand

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

Leerstandsrate

Flachenumsatz
5-Jahres-Mittel

Gebaudestruktur

Griinderzeitbauten und historische Biroge-
baude

Vornehmliche Bran-  Offentliche Verwaltung, TMT, unternehmens-
chen bezogene Dienstleistungen, Coworking

Wichtigste Unterneh- Axel Springer, Ernst & Young, Humboldt-Uni-
men im CBD versitat, Auswdrtiges Amt, Deutsche Bank

Besonderheiten Hohe Représentativitat, Konsulate und Bun-

desministerien

Markteintribungen sind auf Teilmarktebene bisher noch
nicht bemerkbar, freie Flachen werden schnell vom Markt
absorbiert und der Leerstand halt sich auf einem sehr
niedrigen Niveau.

Biiroflichenumsatz der Berliner CBDs 2011-2020 in Tsd. qm MFG
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Ubersicht aufstrebender Teilmarktlagen

Mitte (inkl. . :
Alexanderplatz) Europacity Mediaspree

Biiroflachenbestand Q2/2021 2.255.000 318.000 757.500
Bestandsveranderung 2017 - 2.700 +81.900 +153.500
in gm MFG Q2/2021 ) ’ ’
Spitzenmiete in 2017 27 2 2
Euro/gm MFG 0 00 6,00 6,00

Q2/2021 36,50 36,00 36,00
Leerstandsquote 2017 0,4 % 0,2 % 0,6 %

Q2/2021 0,7 % 0,5 % 0,8 %
Flachenumsatz 2017- Q2/2021 70.700 43.400 81.800

5-Jahres-Mittel in gm MFG

Quelle: bulwiengesa.

Aufstrebende Teilmarkte mit CBD-Potenzial

Einige Lagen haben sich im Berliner Biromarktgefiige in
jliingster Vergangenheit sehr dynamisch entwickelt und
bergen vor dem Hintergrund ihrer geplanten Projektie-
rungen sogar CBD-Potenzial.

So der Alexanderplatz, der bisher noch dem Teilmarkt
Mitte angehort, perspektivisch jedoch die Voraussetzun-
gen zum eigenen Teilmarkt (mit CBD-Potenzial) erfiillen
kann. Mit dem Bau der geplanten Projekte und Hochh&u-
ser kann das noch fehlende Projektvolumen entstehen
und die bereits vorhandene Flachennachfrage so eine
neue Marktdynamik schaffen. Die Hochhduser am
Alexanderplatz lieBen lange auf sich warten, doch die
MonArch Group gibt mit dem 150 Meter hohen ,,ALEXAN-
DER Berlin's Capital Tower“ den Startschuss. Auch am
Baufeld D3 tut sich etwas bei Covivio.

Die Europacity Berlins — jlingster und kleinster Biiroteil-
markt —ist durch ihre starke Bauaktivitat, relevanten
Umsatzvolumina, sinkenden Leerstanden und einem
Mietniveau, welches zu den Spitzenpreisen Berlins
gehort, von einer tiberdurchschnittlich hohen Dynamik
gepragt. Dartiber hinaus befinden sich am Standort zahl-
reiche (internationale) GroRunternehmen. Der Standort
profitiert dabei besonders von seiner direkten Nahe zum
Hauptbahnhof und dem Regierungsviertel.

Die Mediaspree dagegen profiliert sich mit ihrer einzig-
artigen Lagequalitat am Spreeufer. Ebenso moderne wie
hochwertige Flachen entstehen an der Mediaspree rund
um den Ostbahnhof und entlang der Képenicker StralRe
auf der gegeniiberliegenden Spreeseite. Das Zentrum
der Mediaspree bildet der Mercedes-Benz-Platz mit der,
durch die Berliner Sparkasse finanzierten, ,Mercedes-
Benz Arena“. Vor allem groRBe Digitalfirmen und kleintei-
lige Nutzer aus dem Bereich Medien, Werbung und Soft-
ware zieht es an die Mediaspree und sie treiben das
Mietniveau in die Hoéhe.

Berliner Nebenlagen verzeichnen Mietpreisspriinge

Wahrend bei den Mieten in den CBDs zuletzt eher eine
Stagnation dokumentiert wird, fanden in einigen Neben-
lagen teilweise starke Aufholprozesse mit deutlichen
Preisspriingen statt. Dazu trugen einige hochpreisige
Abschlisse tber 30 Euro/gm MFG in Top-Objekten bei,
wie dem ,HGHI Tower“ in Charlottenburg, dem ,ACHT-
UNDEINS* in Wilmersdorf und dem ,Forum im Wirt-
schaftswunder” in Schdneberg. Mit ihren sehr guten
Lageeigenschaften mit direktem OPNV-Anschluss und
hochwertigen Neubauqualitaten erfiillen die Objekte die
reprasentativen Anforderungen der Mieter, die vor allem
in den CBDs gefragt sind.

Hohe Mieten werden aktuell auch verstarkt in Projekten
in der Nahe zu Wohnquartieren zum Beispiel im Neubau
»3 Hofe Work“ in Tiergarten oder dem ehemaligen Eis-
werk ,Riverhouse* an der Kopenicker StralRe im Teil-
markt Mediaspree sowie in den Kiezen mit Szenelage
erzielt. Dort werden perspektivisch auch Projektent-
wicklungen wie das ,Quartier am Tacheles* und die ,icto-
ria Hofe", beide finanziert durch die Berliner Sparkasse,
hohe Preise erzielen. Sie profitieren von ihrer Lage in
den dynamischen Teilmarkten Mitte und Kreuzberg und
den besonderen Projektqualitdten.

Positive Marktdynamik in den CBDs der deutschen
Metropolen

Berlin ist mit ca. 19,8 Mio. gm MFG der mit Abstand
groBte Buromarkt in Deutschland. Dies zeigt sich auch in
der stadtebaulichen Struktur. Wahrend sich in der
Hauptstadt wie dargestellt drei CBD-Lagen herauskris-
tallisiert haben, findet sich in den Gbrigen A-Stadten nur
jeweils eine CBD-Lage. Ein coronabedingter Einbruch auf
dem Biromarkt blieb auch dort aus. Im Frankfurter Ban-
kenviertel und in der Hamburger Altstadt/Neustadt stieg
die Spitzenmiete sogar weiter an, wahrend sie in der
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Miinchener Innenstadt dhnlich wie in den Berliner CBDs
stabil blieb.

Biirospitzenmiete in den CBDs Berlin, Hamburg, Frankfurt und
Miinchen in Euro/gm MFG
(2010-2020)
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Das Frankfurter Bankenviertel nimmt aufgrund seiner
Hochh&duser eine Sonderstellung in Deutschland ein und
ist dadurch in seinen Strukturen am ehesten mit interna-
tionalen Geschéftszentren zu vergleichen. Trotz Pande-
mie und der Ankiindigung diverser Banken, ihren Home-
office-Anteil auszubauen, belegen die Vorvermietungen,
dass der Frankfurter Biiromarkt nicht komplett eingebro-
chen ist. Die Verunsicherungen aufgrund der vor allem
bankenseitig gefiihrten Homeoffice-Diskussionen sind
dennoch weiterhin sehr prasent.

Mit den geplanten Entwicklungen, insbesondere auch
mit dem prominenten Hochhausprojekt ,,FOUR®, unter-
streicht Frankfurt am Main seine Stellung als Deutsch-
lands Hochausmetropole Nummer eins. Das ,,FOUR" wer-
tet zudem die Standortqualitdt an der Schnittstelle zwi-
schen Taunusanlage und Innenstadt enorm auf.

Die Hamburger Altstadt/Neustadt macht mit durch-
schnittlich ca. 25 % einen groBen Anteil des jahrlichen
Flachenumsatzes aus und unterstreicht damit ihre hohe
Bedeutung fiir den Biromarkt. Dabei ist die Mieterstruk-
tur deutlich von den traditionellen CBD-Nachfragern
gepragt. Aufstrebende Nachfragegruppen beispiels-
weise aus der TMT-Branche zieht es hingegen verstarkt
in die angrenzende HafenCity. Ein dhnlicher Gegensatz
zeigt sich bei der Bautdtigkeit: Wahrend in der Altstadt/
Neustadt Giberwiegend Sanierungsprojekte stattfinden,
konzentriert sich die Neubautatigkeit auf die angren-
zende HafenCity. So erweiterte das groRte innerstadti-
sche Stadtentwicklungsprojekt Europas in jlingster Ver-
gang-enheit den Hamburger CBD enorm und wertet die
Citylage qualitativ sowie quantitativ auf.

Auch in der Miinchener Innenstadt ist durch eine wieder
starker gefillte Projektpipeline in den kommenden Jah-
ren mit einem Aufwertungsprozess zu rechnen. Dabei
spielen insbesondere der Abriss und die Revitalisierung
dlterer Bestandsgeb&aude eine Rolle, die sich rdumlich
insbesondere im Hauptbahnhofsumfeld ballen, der
selbst um- beziehungsweise neu gebaut wird. Auffallig
sind dort zahlreiche in Schieflage geratene Hotels, vor
allem kleinere inhabergefiihrte Betriebe, die perspekti-
visch das Projektvolumen noch deutlich steigern kénn-
ten.

Axa Investment Managers und Accumuluta haben dieses
Jahr beispielsweise in der Schwanthaler Stral3e, Ecke
GoethestraRe die Hotels ,,Cristal“ und ,,Dolomit" erwor-
ben — der Abriss ist bereits erfolgt. Geplant ist ein Biiro-
neubau mit 13.000 gm, doch es muss nicht immer Biiro
sein, mdglich wdren dort auch Wohn- und Geschéftshau-
ser. Denn vor allem die gemischten Quartiere sind ein
zentraler Anker fiir die nachhaltige Belebung der CBDs.

Biiroflichenumsatz in den CBDs Berlin, Hamburg, Frankfurt und
Miinchen in Tsd. gqm MFG
(2016-2020)
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CBD im Wandel: Ein Blick ins Ausland

Anders als in den deutschen A-Stddten waren und sind in
den internationalen Metropolen die CBDs stark von der
Corona-Krise betroffen. Als Folge der Pandemie wird
nicht nur eine Veranderung der Biiros, sondern auch ein
Wandel in den Stadtvierteln, in denen sie untergebracht
sind, erwartet. In seinem Artikel ,, The Death and Life of
the Central Business Distric” beschreibt der Stadtfor-
scher Richard Florida* basierend auf den starken Stand-
ortfaktoren der CBDs mit ihrer Zentralitat, Dichte, Infra-
struktur, Verkehrsanbindung und Architektur die M6g-
lichkeit der Anpassung und Veranderung der CBDs, die
weniger eine Disruption, sondern eine Beschleunigung

Richard Florida, 2021: The Death and Life of the Central Business
District. In: Bloomberg CityLab 14.05.2021.
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sich bereits andeutender Trends sein wird. Dabei stehen
die Bedirfnisse der Arbeitnehmer stdrker im Fokus und
es zeigt sich bereits bei neuen Projektentwicklungen,
dass Biiros mehr Gemeinschaftsbereiche und Bespre-
chungsrdume sowie Arbeitspldtze im Freien, Fitness-
rdume, Duschen und Spinde, Inhouse-Cafés und Restau-
rants bieten.

Der Innenstadtexperte David Milder sieht als Lésung fir
ein belebtes Downtown eine Verlagerung des alten Cen-
tral Business Districts hin zum ,,Central Social District®,
in dem sich Arbeitnehmer und Menschen treffen, zusam-
menarbeiten und Kontakte kniipfen®. Zudem werden die
Central Business Districts seiner Meinung nach zu einem
Knotenpunktin einem Netzwerk aus dezentralen Neigh-
borhood Business Districts, die sich vom Stadtzentrum
bis in die Vororte erstrecken. EY beschreibt sogar einen
Wandel hin zum ,,Central Experience District* der die
Multi-Use-Erfahrung der Gebiete verbessert. Gemeinsam
ist bei den unterschiedlichen Konzepten der Gedanke
der inklusiven Nachbarschaften, wo sich unterschiedli-
che Menschen begegnen.

Sonderrolle der ,,europdischen Stadt" in der Reihe der
Global-Citys?

Die relativ hohe funktionale Stabilitdt der CBDs, die
Richard Florida aus soziologischer Sicht beschwért, die
sich in den Bliromarktdaten von Berlin und den deut-
schen A-Stadten auch konkret ablesen lassen, ist laut
Medienberichten der vergangenen Monate nichtin allen
Weltmetropolen gesichert. International war in Pande-
miezeiten von leeren Innenstadten und einbrechenden
Bliromarkten zu lesen. Die konkreten Zahlen relativieren
diese Szenarien.

International zeigen sich hingegen andere Wirkmuster
der Pandemie. Eine sinkende Spitzenmiete im Jahresver-
lauf von 2020 verzeichneten tatsachlich die Londoner
City und New York Downtown. Der Riickgang lag bei
jeweils -4,8 % und -3,4 % p. a. auf jeweils vergleichs-
weise hohem Niveau. Der Pariser CBD hatte im internati-
onalen Vergleich dagegen keinen Riickgang der markt-
Ublichen Biiromiete zu verzeichnen, obwohl der Anstieg
des Biiroleerstands dort von 1,7 % auf 4,1 % (Verdnde-
rung um 141,2 %) mit Abstand am hoéchsten war.

Biirometropole New York als Gegenmodell zum poly-
zentrischen Deutschland

Es sind definitiv sehr viele Faktoren, die neben den Pan-
demie-Effekten auf die jeweiligen Bliromarkte Einfluss
haben. Gerade der extrem weit ausdifferenzierte New

> N. David Milder, 2021: Strong Central Social Districts: The Keys to

Vibrant Downtowns. In: The American Downtown Revitalization Re-
view, Volume 2, 2021.

Yorker Biirorimmobilienmarkt gibt in seinen Strukturen
Hinweise, warum und an welcher Stelle genau eine CBD-
Lage gewinnt oder verliert. Dabei sind im Folgenden
einige Wesensziige des Marktes beschrieben, die auch
Risiken aufzeigen, aber vor allem auch die Unterschiede
zwischen einer groRen Weltmetropole und dem deut-
schen polyzentralen System aus verhaltnismaRig kleinen
Stadten markieren.

Der RCA-Immobilienpreisindex fiir die US-amerikani-
schen Stadte (RCA CPPI) verzeichnete bis in den Juni
2021 sinkende Buroimmobilienwerte in CBD-Lagen und
immer weiter steigende Immobilienwerte in den Subur-
ban-Lagen - dort natiirlich auf niedrigerem absoluten
Niveau. Die ursdchlichen Faktoren fiir eine unterschiedli-
che Entwicklung hier und dort liegen zum einen sicher in
der Homeoffice-Diskussion, die in vielen Medienberich-
ten beschrieben wurde und zumindest einen Teil der
Branchen langerfristig zu neuen Orientierungen treibt.
Dies vor allem in Stadten wie London und New York mit
langen Pendelstrecken im Berufsverkehr von oftmals
einer Stunde pro Weg und mehr. Hinzu kommen die rela-
tiv héheren Flachenkosten in diesen Birometropolen.
Aber es gibt weitere wichtige Faktoren fiir die unter-
schiedliche Positionierung der CBD-Lagen in den jeweili-
gen Buromarkten.

Deutsche Kurzarbeit stiitzt auch nationale Biiromarkte

New York City hatim Sommer 2021 erst wieder 40 % sei-
nes Beschaftigtenverlustes seit Marz 2020 kompen-
sieren kdnnen. In einer Situation mit anhaltendem Ange-
botswachstum an neuen Biiroflachen stieg die Leer-
standsquote in New York City insgesamt von knapp 7 %
2018 auf nun 14,3 % 2021. Dies ist eine grundlegend
andere Situation als in den deutschen Stadten, wo eine
Stagnation oder sogar leichtes Wachstum bei den
Beschéftigten zu verzeichnen war, bei zumeist deutlich
geringeren Leerstandsquoten. Dem héheren Risiko von
»Hire and fire“ in angelsdchsischen Markten wird auch in
den nationalen Biiromdrkten mit dem deutschen Kurz-
arbeitergeld erfolgreich entgegengewirkt. Aber sichert
dieser Effekt auch mittel- bis langfristig die CBD-Lagen
in deutschen Stadten?

TAMI-Sektor schldgt FIRE-Sektor

Fiir die Lagedifferenzierung innerhalb der innerstadti-
schen Biiromarkte sind und waren immer auch die ver-
schiedenen Wachstumsbranchen und Business-Milieus
ausschlaggebend. Grundsatzlich macht sich aktuell -
dhnlich wie in den deutschen Stadten — der Trend zu
hochwertigen Gebduden und Biiroflachen auch in New
York bemerkbar. Und dort spielen Technology, Adverti-
sing, Media and Information (TAMI) in weiten Teilen den
treibenden Part gegeniiber dem FIRE-Sektor (Financial
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Services, Insurance and Real Estate). Auch wenn unter
Volumen-Gesichtspunkten in diesen Monaten FIRE
gegeniiber TAMI noch tGberwiegt.

Aber Lagen wie Tribeca (WTC), Greenwich Village und
Hudson Yards bleiben die teuersten und sind stark
gepragt vom TAMI-Sektor und — keine Regel ohne
Ausnahme -vom Private-Equity-Sektor. Auch nach
Corona.

OPNV-Anbindung bleibt einer der Top-Faktoren

Ungeachtet von Gebdaudequalitat und Lagetrends istin
New York trotz der Unterschiede zu den deutschen
Markten ein besonderer, persistenter Faktor von ganz
hohem Interesse: Der teuerste Teilmarkt in Manhattan in
den Class-B-Gebduden, also Bestandsgebduden mit
Mangeln, bleibt mit durchschnittlich 76 US-Dollar pro
Squarefoot Murray Hill — direkt an der Grand Central Sta-
tion. Der CBD angebunden an den schienengebundenen
Nahverkehr — das ist der allgemeingiiltige Wertgarant
auch in Pandemiezeiten.

Fazit

Die Analyse des Berliner Biromarktes zum Halbjahr
zeigt: Die Pandemie traf auf einen robusten Markt. Die
Rahmenbedingungen, vor allem mit dem sehr geringen
Leerstand und der starken und heterogenen Nachfrage,
bildeten dabei eine gute Basis, um die Krise zu tiberste-
hen.

Im ersten Halbjahr 2021 konnte so schon wieder eine
leichte Erholung auf dem Berliner Vermietungsmarkt
registriert werden, wenn auch noch kein Vorkrisenniveau
erreicht wurde. Das Angebot an freien Biiroflachen stieg
weiter an und dieser Trend wird sich kurz- bis mittelfris-
tig fortsetzen. Davon blieb die Spitzenmiete nicht unan-
getastet und verzeichnete erstmals marginale Einbul3en.

Die Entwicklung in den drei Berliner CBD-Lagen korre-
liert stark mit der Gesamtstadtentwicklung und zeigt
sich robust. Wahrend bei den Mieten in den CBDs eher
eine Stagnation festzustellen war, zeichnete sich bei
einigen Nebenlagen ein Aufholprozess mit deutlichen
Preisspriingen ab. Diese Entwicklung zeigt, dass aktuell
hochwertige Projekte in den Quartieren gefragt sind.

Auch in den CBD-Markten Hamburg, Frankfurt und Miin-
chen kam es zu keinen gravierenden Einbriichen und die
einzelnen CBDs positionieren sich im Biiromarktgefiige

der Stadte mit ihren individuellen Qualitdten.

Ein Blick nach New York zeigt, dass Deutschland insge-
samt von seiner polyzentrischen Struktur mit vergleichs-
weise kleinen GroRstadten profitiert und die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie in den CBDs hierzulande
durch die starkere Nutzungsmischung deutlich geringer
sind.

Kennzahlen 2019/2020 ausgewihlter CBD-Biiromérkte im internationalen Uberblick

Berlin Berlin Frankfurt Miinchen CBD London Paris New York
CBD West CBD Ost CBD City CBD Downtown
in USD
Spitzenmiete in 2019 39,00 38,00 41,00 39,50 104,00 70,00 64,60
Euro/gm MFG
2020 38,00 39,00 45,00 39,50 99,00 70,00 62,40
Verind. 2,6 % +2,6 % +9,8 % 0,0 % -4,8 % 0,0 % 3,4 %
Leerstandsquote 5019 1,1 % 0,8 % 2,8 % 0,8 % 7.1 % 1,7 % 10,6 %
2020 2,0% 1,3% 2,9 % 1,2 % 9,6 % 4,1 % 13,9%
Verind. +81,8 % +62,5 % +3,6 % +50,0 % +35.2 % +141,2 % +31,1 %

Quelle: bulwiengesa, PMA, Colliers, MFG = Mietflache nach gif
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